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摘   要 
房地产产业的发展带动了物业管理的发展，如何将物业管理部门、业主以及
物业投诉进行统一管理是当前物业管理部门不得不面对的一个现实的问题。而将
先进的信息技术引入到物业管理工作当中去，可以有效的减少物业纠纷、提高业
主对物业管理部门的满意度是当前物业管理者的共识。 
本课题在分析了医院某个小区的在物业管理中存在的问题后，结合物业管理
部门的实际业务特点，采用面向对象的设计方法，使用 JAVA 语言和用 SQL Server 
2008 数据库完成了系统的开发工作。详细阐述了系统的需求分析，采用了 B/S
三层体系架构，在该架构的基础上，将系统的功能模块设计为基础信息设置、收
费管理、服务中心、设备管理、小区安全管理和系统设置六个功能模块。对系统
使用的数据库进行了 E-R 建模、数据库表结构设计。在完成设计的基础上通过
部分关键界面、代码对基础信息设置、收费管理、服务中心、设备管理、小区安
全管理和系统设置六个功能模块的实现过程进行了详细的介绍。 
通过使用的效果来看，系统具有界面比较人性化、方便操作、功能贴合医院
的实际等特点，可以满足医院小区物业管理部门的实际需要。本系统的使用对提
高物业管理部门的服务水平、提高业主的满意度起到了积极的作用。 
 
关键词：物业管理；面向对象；JAVA
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Abstract 
The development of the real estate industry drives the development of property 
management. How to resolve the problems of unified management of property 
management department, owners and complaint is the current problem must be faced. 
While introducing the advanced information technology to the property management 
work can reduce property disputes effectively and enhance satisfaction of owner to 
property management department, which is a consensus of the manager of property 
management department. 
After analyzes the existing problems of property management work of a hospital 
estate property management, the dissertation combine with the actual business 
characteristic using object-oriented design way and JAVA programing language and 
SQL Server 2008 completes the implementation of system. It expounds the system 
requirement analysis and uses B/S three-layer architecture. On the basis above, the 
system function is divided into basic information setting, charge management, service 
center, equipment management, estate security management and system setting six 
function modules. It designs the database E-R modeling and database table structure. 
On the complementation of design, it uses part key interface and code introduce the 
implementation of basic information setting, charge management, service center, 
equipment management, estate security management and system setting. 
Through the effect of using system, the interface of system is humanized, 
convenient operation, and function fit the requirement of hospital estate property 
management department. The using of the system plays a positive role to enhance the 
service level of property management department and the satisfaction of owners. 
 
Keywords: Property Management; Object-Oriented; JAVA  
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第一章 绪论 
1.1 研究背景 
国家经济快速持续的发展，人们也逐渐开始对自己的生活质量及服务业提供
的服务质量要求有所提高。国家为了解决居民的住房问题，鼓励房地产开发商进
行房地产的开发，以满足居民对住房的要求。近几年来，房地产商开发了大量的
小区，同时也出现了购房热，很多的小区的住房被一抢而空[1]。大城市的房价也
一路攀升，一线城市的房子的价格绝大多数都超过了万元每平方米。房子无疑已
经成为普通居民的最大的消费项目。居民除了对房屋的质量非常关心外，还对小
区的物业提出了更高的要求，如水电设施要维护及时、小区卫生和绿化要达到国
家规定的标准等等方面[2]。 
新疆某医院的小区属于单位集资建房，土地归单位所有，小区的居民全部是
由医院的职工构成。为了降低教职工的购买房子的成本，医院在很多的方面采取
了很多的措施，如集体办理住房公积金贷款、单位补贴等措施来减轻医院教职工
的购房成本。小区的物业管理部门只有少数的医院正式在遍职工组成，其余的为
外聘人员。医院小区没有一套物业管理软件来对物业进行管理，业主和物业管理
部门经常为水电、维修等事情和物业管理部门发生纠纷。通过对物业管理部门的
走访后发现，物业管理部门也存在很多委屈的地方，如物业费用不能如期收缴、
医院拨付的物业经费有限、相关的物业设施购买流程繁琐、周期过长的原因，这
些问题都对物业管理部门的服务水平和工作效率有所影响。 
本课题产生的意义体现在以下方面： 
1、有利于业主的信息管理 
当前小区业主的信息都是通过纸质的方式进行管理，在查找和保存等方面存
在很多的不方便的地方。开发该软件后，能够实现业主信息的实时更新，在对业
主信息的保管方面具有可靠、易存储、成本低廉等特点。 
2、有利于提高物业管理部门的服务水平 
打破了医院物业管理部门的传统的手工管理模式，很多的工作都是通过医院
物业小区管理系统来完成，物业管理部门的工效率显著提高，能够在短时间内对
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业主提出的诉求做出反应，这样即使问题不能被当场解决，可以在一定程度上降
低业主对物业管理部门的不满意度。 
3、有利于创建和谐的居住环境 
由于该系统的使用对象为小区的物业管理部门和业主，业主门可以使用该系
统方便的查看物业管理部门发布的公告信息以及物业设施维修的计划，从而不在
单一的从自身利益考虑问题，而是综合考虑问题，所以和物业部门的纠纷就会降
低，从而有利于创建和谐的居住环境 
1.2  国内外研究现状 
瑞典是世界上福利最好、环境最为优美的国家，在住房方面，强调各项政策
的公平性，将公民的住房分配纳入到起福利政策范围内。政府强调每个公民都应
该有一套适合自己特点的住房，该国家的房屋质量水平处于先进的水平 [3]。在
2010 年，美国的人口达到了 3.12 亿，其中 66.32%的人拥有住房，其他的绝大多
数的是居住在租住房。近年来，美国的个人住房的面积变的越来越大，设备的水
平也变的越来越有水准[4]。美国在住房政策给予国民很多的优惠政策，税收减免
政策使美国的很多的购房者直接收益[5]。而对于一些底收入者的家庭，也可以通
过租房券和公共住房政策等方面获得政府的补贴。英国由于土地资源非常的丰
富，在加上人口相对较少，很多的居民都是居住在别墅，经济条件状况不好的居
民则选择主在高层中。在物业管理方式上，则要简单的多，小区的公共设施主要
是通过政府来维护，业主每年交纳一定的物业管理费用就可以了，一旦要发生房
屋维修、上门服务等，物业服务部门的服务人员需要及时赶到，如果发生物业纠
纷，一般都是通过法律渠道来完成[6]。 
国内的物业在过国内的内地省份得到了快速的发展，但是在一些中小型的城
市的发展速度相对来讲还是相对缓慢[7]。上个世纪 80 年代国内的物业才开始起
步，但是随着房地产行业的迅速崛起，国内的物业也发展的相当的迅速。广州是
国内第一个率先开发物业管理软件的省份，当初的物业管理软件属于 C/S 版本，
在功能上也非常的有限，但是开创了国内构件物业管理软件的先例[8]。到目前为
止，国内的物业管理软件在功能和性能等方面已经达到了国际的先进水平，但是
仍然存在两个主要的问题： 
1、质量层次不齐 
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很多的企业对物业管理部门的业务特点没有进入深入的调查和分析，尤其是
缺乏对业主对物业的需求了解的不够深入，在功能上不能完全符合用户的实际需
要，同时在功能上过于庞大，存在功能冗余现象，软件的开发成本也非常的高，
资源浪费严重，没能很好的体现出信息化技术对提高物业整体服务的作用[9]。 
2、缺乏集中管理 
小区中使用了很多的管理软件，如监控软件、停车场收费管理软件、门禁管
理软件等。随着物业管理工作难度的增加、涉及到的服务也原来越多，物理管理
软件通常需要把这些系统集成在一起，但是各个软件在开发过程中遵循的建设标
准不同，造成这些子系统集成非常的困难，无法实现资源共享，出现了重复建设
的浪费问题，资源浪费严重的现象的情况的发生[10]。 
1.3 本文主要内容 
1、对完成软件开发过程中所使用的关键技术进行了学习，包括 JAVA 技术、
J2EE 技术、SQL Server 2008 数据库技术。 
2、根据医院小区物业管理部门的业务他点，对要完成的功能进行了详细的
需求分析，同时运河对非功能性需求进行了分析。 
3、结合需求分析中的内容，使用面向对象的设计理念，对整体模块、数据
库进行了详细的设计。 
4、结合系统设计中的内容，运用 JAVA 技术、J2EE 技术、SQL Server 2008
数据库技术.，完成了基础信息设置、收费管理、服务中心、设备管理、小区安
全管理和系统设置六个功能模块的实现。 
1.4 论文组织结构 
论文共包括六章： 
第一章为绪论。阐述了医院物业小区产生的背景、意义，本文主要要解决的
问题和论文的组织结构。 
第二章需求分析。论述了了医院物业小区管理系统的需求分析中的内容，包
括可行性需求、整体功能性需求以及角色需求。 
第三章，系统总体设计。这是本文的重点章节，对医院物业小区管理系统的
架构设计进行了简单的描述，然后在该基础上完成了功能模块的划分以及数据库
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的设计过程。 
第四章系统实现，论述了医院物业小区管理系统的实现环境，对基础信息设
置、收费管理、服务中心、设备管理、小区安全管理和系统设置六个功能模块的
实现过程进行了详细的说明。 
第五章系统测试，论述的测试过程，同时对试结论进行了介绍。 
第六章总结与展望，对完成的工作进行了概述，对医院物业小区管理系统进
一步要做的工作进行了展望。 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第二章 系统需求分析 
5 
 
第二章 系统需求分析 
需求分析是软件开发过程中最为关键的一步，在这个过程中要将重点放在挖
掘用户的真实的需求的基础上。 
2.1 可行性分析 
1、技术可行性 
本文运用了当前最为先进的信息技术，编成语言选择的为 JAVA,该语言一经
问世，就受到了广大编程爱好者的欢迎，目前使用该语言开发的系统的用户超过
了 40%,所以从技术角度考虑，完全可行。 
2、经济可行性 
本文描述的开发工具均可以从网上免费下载，医院的相关领导非常的重视，
从医院的发展基金中划拨了一些资金用于人工和劳务费的支出。该系统的成功运
行可以减低物业管理部门外聘人员的数量，降低物业管理部门的管理成本，所以
从经济方面考虑，也完全可行。 
3、操作可行性 
医院物业管理系统在开发过程中，非常看中人性化的设计，用户可以方便的
进行操作，从操作性方面来考虑，也完全可行。 
2.2 业务需求分析 
小区物业管理为小区内的所有业主提供一定的服务，根据对医院小区物业办
公中业务的处理调查，本文对管理人员进行了调研，根据调查分析医院小区物业
办公中的物业主要包括： 
1、记录小区的住宅房屋、业主和停车位的情况。物业需要清楚的知道那个
业主住在哪个房屋中，每个房屋的结构、面积及产权情况。小区有多个区域的停
车地点，有多个停车位提供给业务停车，物业办需要清楚那个业主的车及车牌号
停在那个车位。 
2、对小区的业主进行收费管理。按照小区的收费要求，小区的业主需要缴
纳一些费用，这些费用包括水费、电费、物业管理费、燃气费、暖气费和其它费
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用，例如维修费用等。物业管理人员通过抄表方式获得业主应缴费的信息，将信
息反馈给业主，业主到物业办缴费。 
3、为小区业主提供维修服务，当业务的房屋设施发生损坏并需要维修时，
业主将情况报给物业办，物业办安排人员到业主家内进行维护。 
4、为小区提供巡逻值班，物业办会对安全巡逻人员安排巡逻值班任务，按
照时间段和地点进行巡逻并记录巡逻时发生的异常情况及处理。 
5、当业主房屋内发生治安事件时，例如发生盗窃事件之后，业主需报道物
业办，物业办采取报警等手段进行处理。 
6、提供投诉服务，小区业主对物业提供的个人服务及公共服务有意见时，
向物业进行投诉，专门人员接待并对投诉进行处理。 
图 2.1 是业主投诉业务流程。 
 
 
图 2.1 业主投诉业务流程 
2.3 功能需求分析 
本系统是针对所在医院的小区物业管理开发的，本小区没有请专门的物业公
司管理物业，由本医院的后勤管理部门设置规划一个物业办公室，对本医院小区
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物业进行管理。 
本文作者专门到物业管理管理办公室跟踪办公一个月，对小区物业办公提供
的服务进行了实地调查，也对小区物业提供的服务提出了一些可行的建议。根据
对小区目前为业主提供的服务管理和未来需要增加的业务，分析了本系统在功能
方面需要提供的内容。 
1、基础信息设置 
在小区物业管理中，首先第一个涉及的数据的房屋，本小区有多栋住宅，每
个住在分为多个单元，每个单元有多个住户，系统中需要存储和管理本小区内的
房屋资料数据。第二个涉及到的数据是业主，小区物业为业主提供服务，系统中
需要记录本小区内所有业主的情况，需要存储和管理小区业主的资料信息；小区
业主的车辆需要停放到指定的车位，本小区对每个车位放置的车辆情况要清楚掌
握；小区物业每天都会安排人员对小区进行安全巡逻，系统需要存储和管理这些
人员的信息。 
经过以上的调查和分析，第一，系统需要对小区内的房屋资料信息进行管理，
根据小区房屋的实际情况变化，提供对房屋资料的维护和查询；第二，对在小区
内居住的业务的信息进行管理，根据业主的变化情况，需要提供对业务信息的维
护和查询功能；第三，对小区内所有车位及其停放车辆的情况进行管理，需要能
够对车位资料信息的维护和删除；第四，对小区内容巡逻的人员信息的管理，根
据巡逻人员的情况变化，需要能够对人员信息的维护和查询。 
图 2.2 是基础信息设置功能用例。 
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